Vorbemerkung

Bei der vorliegenden Ausgabe handelt es sich um eine Internetversion des Gutachtens;
diese unterscheidet sich von dem Originalgutachten dadurch, dass personen- und
grundstlcksbezogene Daten unkenntlich gemacht bzw. mit ##) versehen wurden und sie
nicht alle Anlagen enthalt.

Das vollstandige Originalgutachten kann bei der Geschaftsstelle des Amtsgerichtes
eingesehen werden.

Da bei elektronischen Dokumenten - trotz Schreibschutz - keine absolute Sicherheit
garantiert werden kann, wird fur diese Form der Verdffentlichung keine Haftung
Ubernommen.



Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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M.A. Jens Hisemann
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

Tel.: 02362 -4 2156
Fax. 023 62 - 4 22 65
info@huesemann.ruhr

Verkehrswertgutachten
gem. § 194 BauGB

Objekt: Gluckstr. 9

45966 Gladbeck-Zweckel

Mehrfamilien-Reihenhaus (5 WE)
Auftraggeber Amtsgericht Gladbeck

AZ: 15K 01/25
Verfasser Jens Husemann

Abb: stralBenseitige Ansicht

Wertermittlungsstichtag 16. Juni 2025
Qualitatsstichtag 16. Juni 2025
Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse (Gesamtobjekt)
Bodenwert 100.000 €
Ertragswert (ohne Berlicksichtigung BoG/Risikoabschlag) 296.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) -5.000 €
Risikoabschlag hinsichtlich Zustand/Ausstattung
der nicht besichtigten Wohnungen -10.000 €
Gesamtverkehrswert (gem. § 194 BauGB) 280.000 €

Einzelverkehrswerte der betroffenen Flurstiicke vgl. Abschnitt 10.2 ff.



Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

Ausgangsdaten
Objekt Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel
Art der Nutzung Wohnnutzung, Mehrfamilien-/Reihenhaus (5 WE)
Wertermittlungsstichtag 16.06.2025 Tag der Ortsbesichtigung
GrundstiicksgroRe 409 m? Flurstiick 411 - Hausgrundstiick
29 m? Flurstiick 410 - riickwértige Freifldche
438 m? Gesamitfldche
Baujahr 1925 urspriingliches Baujahr
Wohnflache 53,63 m? EG-links
56,54 m? EG-rechts
53,83 m? OG-links
57,27 m? OG-rechts
74,53 m? DG
295,80 m?
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Bodenwert 100.000 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 29,5%
Jahresrohertrag (marktublich) 21.629 €
Ertragswert (ohne Beriicksichtigung BoG/Risikoabschlag) 296.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.000 €
Risikoabschlag wegen tlw. fehlender Innenbesichtigung -10.000 €
Gesamtverkehrswert 280.000 €
Faktor Verkehrswert / Jahresrohertrag 12,9
Verkehrswertanteil pro m> Wohn-/Nutzflache 947 €
Bodenwertanteil am Verkehrswert 35,71%
Einzelverkehrswert Flurstiick 410 (unbebaut) 725 €
(inkl. Abschlag fur Kauferkreiseinschrankung)

Einzelverkehrswert Flurstiick 411 (Hausgrundstiick) 278.550 €
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1.0

1.1
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1.6

1.7

Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

Allgemeines

Auftraggeber

Amtsgericht Gladbeck, Schiitzenstr. 21, 45964 Gladbeck
Aktenzeichen: 015 K 01/25

Auftragsdatum

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Gladbeck vom 09.04.2025 mit Beschlissen vom 04.02.2025 und
09.04.2025

Zweck des Gutachtens

Gemall Beschluss des Amtsgerichtes Gladbeck vom 09.04.2025 soll im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens gemall § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten Uber den aktuellen
Verkehrswert der Immobilie "Gluckstrale 9" in 45966 Gladbeck erstattet werden. Neben dem
Gesamtverkehrswert sind auch die Einzelwerte der betroffenen Flurstlicke auszuweisen.

Verwendete Gesetze und Verordnungen

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990

» Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung vom 2. Januar 2002

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom 14.07.2021

* Betriebskostenverordnung (BetrKV) in der Fassung vom 25. November 2003

» Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) in der Fassung vom 12. Oktober 1990

* Wohnflachenverordnung (WoFI1V) in der Fassung vom 25. November 2003

* Bauordnung firr das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der letzten gliltigen Fassung

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Verfasser erfolgte am 16.06.2025 in Anwesenheit des Eigentiimers im
Zeitraum von 10:00 bis 10:30 Uhr.

Das bewertungsgegenstandliche Gebaude sowie die zugehoérigen AuRenbereiche waren zuganglich.
Besichtigt werden konnten der Treppenhaus- und Kellerbereich sowie die Wohnungen im 1. OG-links und
im Dachgeschoss. Die ubrigen Wohnungen waren nicht zuganglich.

Wegen der Risiken hinsichtlich nicht bekannter Ausstattung und Zustand der nicht besichtigten
Wohnungen wird im Rahmen der Bewertung ein angemessener Abschlag beriicksichtigt.

Wertermittlungsstichtag
16.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, da der Zustand des Grundsticks zum
Besichtigungszeitpunkt mafigebend ist.

M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 5 von 38



Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

1.8 Auftragsrelevante Unterlagen vom Auftraggeber

* Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Gladbeck vom 09.04.2025
* Beschlisse des Amtsgerichtes Bottrop vom 04.02./09.04.2025
* Grundbuchausziige vom 17.04.2025

1.9 Vom Verfasser beschaffte Unterlagen / eingeholte Auskiinfte

* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Gladbeck vom 08.05.2025

* Auszug aus der Flurkarte des Kreises Recklinghausen vom 08.05.2025

* Auszug aus dem Altlastenkataster des Kreises Recklinghausen vom 09.05.2025
* ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Gladbeck vom 12.05.2025

* Auskunft Gber bergbauliche Verhaltnisse der Bezirksregierung Arnsberg vom 23.05.2025
* Einsichtnahme in die Bauakte der Stadt Gladbeck am 27.05.2025

* Auskunft Gber 6ffentliche Férderung der Stadt Gladbeck vom 27.05.2025

* Bodenrichtwertauskunft Uber www.boris.nrw.de

* Auskunfte Uber den Standort sowie verschiedene Marktberichte

* Hochwassergefahrdung (www.uvo.nrw.de)

* Gefahrdungspotenzial des Untergrundes (www.gdu.nrw.de)

1.10 Anmerkungen

Der Boden wurde nicht auf eventuell vorhandene Verunreinigungen untersucht. Fir die
Verkehrswertermittlung wird ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt, sofern den vorliegenden Unterlagen
keine konkret vorhandenen Altlasten zu entnehmen sind. Verdachtsmomente zu Altlasten wurden im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Untersuchungen der baulichen Anlagen beziglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz,
Rohrfral, Kanaldichtheit, gesundheitsschadlicher Materialien (z.B. Asbest) oder sonstiger Schadstoffe,
Bauschaden und Baumangel, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge gehéren nicht zum
Gutachterauftrag. Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme.
Eine nachhaltige uneingeschrankte Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes wird in dieser
Verkehrswertermittlung zum Bewertungsstichtag angenommen, wenn den zur Verfligung gestellten
Unterlagen nichts Gegenteiliges zu entnehmen ist.

Es wird die Genehmigung, die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen, die
Berlicksichtigung eventueller Auflagen der Baugenehmigung, die Einhaltung oOffentlich-rechtlicher oder
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstiicks sowie die Genehmigung der
vorhandenen Nutzungen unterstellt, sofern in den zur Verfigung gestellten Unterlagen nicht Gegenteiliges
erwahnt wird bzw. gegenteilige Informationen nicht vorliegen.

Es wird in dieser Verkehrswertermittiung vorausgesetzt, dass ggf. bestehende Mietvertrage zum
Wertermittlungsstichtag Bestand haben, rechtskraftig, entsprechend den aktuellen Vorschriften
abgeschlossen wurden, stérungsfrei laufen und nicht durch unbekannte Nachtradge oder Nebenabreden
verandert wurden.
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2.0 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Umfeld

2.1.1 Makrolage und Wirtschaftsdaten

Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

Die Stadt Gladbeck liegt im nordlichen Ruhrgebiet im Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen und verkehrsglinstig in der "Emscher-Lippe-Region" an der Schnittstelle zwischen Ruhrgebiet
und Munsterland. Als kreisangehdrige Stadt wird Gladbeck durch den Kreis Recklinghausen im
Regierungsbezirk Munster vertreten.

Gladbeck liegt infrastrukturell bevorzugt an wichtigen Nah- und Fernverkehrsverbindungen. Eine direkte
Anbindung an Autobahnen (z.B. A31, A2, A3, A52), Schnellstralen und Giuiterverkehrsstrecken sowie die
Nahe zu Intercity-Haltepunkten, Wasserstralen und internationalen Flughdfen machen den Standort
Gladbeck zu einer etablierten Ruhrgebietsstadt.

Folgende Gemeinden und Stadte grenzen an Gladbeck: Dorsten, Marl, Herten (Kreis Recklinghausen),
Gelsenkirchen sowie Bottrop (kreisfreie Stadte).
(Quelle: Wikipedia, Stadt Gladeck)
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(Abb.: Lage der Stadt Gladbeck im Ruhrgebiet, Objektstandort rot dargestellt - Quelle: openstreetmap.de)

Mit Stand 31.12.2023 verfligt die Stadt Gber rd. 76.000 Einwohner. Die Bevdlkerungsentwicklung stellt
sich unter Berlcksichtigung der vergangenen 5 Jahre mit +0,1 % nahezu stagnierend dar. Die
Arbeitslosenquote Gladbecks betragt im Mai 2025 rd. 8,7 % und liegt somit uber dem Landes- und
Bundesdurchschnitt mit 7,8 bzw. 6,3 %. Stand 2025 wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
Gladecks mit 83,6 unter dem Bundesdurchschnitt ausgewiesen.

(Quellen: statistisches Bundesamt, Bundesagentur fiir Arbeit, IHK Nord Westfalen)
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Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

2.1.2 Mikrolage und bauliche Nutzung der naheren Umgebung

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick befindet sich im nordwestlichen Randbereich der Stadt
gelegenen Stadtteil Zweckel, welcher ca. 3,0 km Fahrstrecke von der Innenstadt entfernt liegt.

Die "Gluckstralie" Iasst sich als (iberwiegend wohnlich genutzte ErschlieRungsstrale mit bds. befestigtem
Gehweg einstufen. Die umliegende Bebauung setzt sich Uberwiegend aus Il-geschossigen
Mehrfamilienhdusern in offener und geschlossener Bauweise zusammen. Nordlich grenzen I-
geschossige Einfamilienhduser an. Unmittelbar gegenuberliegend befindet sich das Gelande der
"Pestalozzi"-Grundschule mit angrenzender AWO-Kindertageseinrichtung. In ca. 600 m Luftlinie im
Nordwesten liegt der Standort der Ineos-Phenol (Chemiekonzern).

2.1.3 Immissionen / Emissionen

Vor Ort waren mit Ausnahme der vom StralRenverkehr ausgehenden Immissionen keine nachteiligen
Auswirkungen erkennbar. Erganzend ist anzumerken, dass vom gegeniiberliegenden Schul- und KiTa-
Standort zeitweise hohere Gerauschbeeintrachtigungen ausgehen. Vom Objekt ausgehende Emissionen
waren nicht festzustellen.

In ostlicher Richtung (ca. 150 m Luftlinie) verlauft die Bahnlinie RB 43/RE14. Ausweislich des
nachfolgenden Auszugs aus der Larmkartierung NRW gehen davon keine signifikanten Immissionen aus.

Es wird Freiheit von schadlichen Kontaminationen oder Umwelteinfliissen angenommen.

StraBenverkehr 24h
L-den [ dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64

ab 65 bis 69

ab 70 bis 74

ab 75

Gebiaude
Gemeindegrenzen

Schienenverkehr 24h
(Schienenwege des Bundes)
L-den [ dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64

ab 65 bis 69

ab 70 bis 74

ab 75

Abb: Auszug aus der Larmkartierung NRW

Zur Orientierung:
Ein Pegel von 60 dB (A) tagslber entspricht gemal der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) dem maximalen Tagespegel in Mischgebieten, Kerngebieten und Dorfgebieten.
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Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

2.1.4 Nahversorgung, Kultur- und Freizeitangebote

Die vorhandene Nahversorgung sowie das Kultur- und Freizeitangebot sind entsprechend der GréRRe der
Stadt und der Lage des Grundstiicks im Stadtteil bzw. der Einbindung in die Metropole Ruhr als mittel
einzustufen.

Im naheren bis mittleren Umfeld des bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks befinden sich
ausreichende Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf (z.B. Rewe und Penny im Bereich der
Feldhauser Str., 400 m 6stlich). Dienstleistungsbetriebe sind im Ortsteil, im weiteren Stadtgebiet (z.B.
Stadtmitte) sowie den angrenzenden Stadten (z. B. Bottrop, Dorsten, Gelsenkirchen) vorhanden.

Dariuber hinaus ist die medizinische Grundversorgung gesichert. Primare Bildungseinrichtungen sind
vorhanden. Weiterflhrende Versorgungseinrichtungen (Versorgung des mittel- und langfristigen
Bedarfs), medizinische Maximalversorgung, weiterfiihrende Bildungsinstitutionen, Kultureinrichtungen,
etc. sind im weiteren Stadtgebiet, den angrenzenden Stadten bzw. der Metropole Ruhr vorhanden.

2.2 Grundstiickseigenschaften

221 Gestalt/ Uberbauung

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick (Flurstiicke 410+411) ist weitestgehend regelmaflig bzw.
annahernd rechteckig geschnitten und verfugt im vorderen Bereich Uber eine mittlere Grundstlcksbreite
von rd. 13,0 m sowie einer mittleren Grundstuckstiefe von rd. 38,0 m. Im rlckwartigen Bereich ist das
Grundstiick mit rd. 9,50 m etwas schmaler. Mit der Front gen Siden grenzt das Grundstick an die
"GluckstralRe" an, Gber welche auch die ErschlieBung erfolgt.

Im ruckwartigen, nérdlichen Grundstiicksbereich liegt das ebenfalls zu bewertende Flurstiick 410 an,
welches in der Ortlichkeit als Gartenflache genutzt wird und mit einem Gartenhaus teilweise tberbaut ist.
Beide Flurstiicke bilden in der Ortlichkeit eine wirtschaftliche Einheit.

Unmittelbare Grenzbebauungen zum Hausgrundstiick bestehen durch die westlich und &stlich
angrenzenden Wohnhauser (Gluckstr. 7+11) sowie im rickwartigen Grundsticksbereich durch
Nebengebdude auf dem westlich angrenzenden Flurstiick 407. Von Nachbargrundstiicken ausgehende
Uberbauungen konnten nicht festgestellt werden.

Eewe) | - ]

409

20405

407| T |
4088
. | -

Abb.: Flurkarte (genordet, ohne Mal3stab)
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Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

2.2.2 Topographie

Die Topographie der Flurstliicke gestaltet sich weitestgehend eben.

2.2.3 Bodenbeschaffenheit / Altlasten

Nach vorliegender Auskunft des Kreises Recklinghausen vom 09.05.2025 sind die die zu bewertende
Grundsticke nicht im Kataster uber Altlasten und altlastenverdachtige Flachen verzeichnet. Die
schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefligt.

Laut online-Auskunft des Geologischen Dienstes NRW besteht fiir das Bewertungsgrundstick kein
Gefahrdungspotenzial des Untergrundes, ein gesonderter/signifikanter Werteinfluss ist folglich nicht
feststellbar.

2.2.4 Bergbauliche Einflisse

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 23.05.2025 liegt das Bewertungsgrundstiick Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Scholven 1" und Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Eigentumerin der Bergbauberechtigung "Scholven 1" ist die E.ON SE, Mining
Management, Brisseler Platz 1, 45131 Essen (mining@eon.com).

Bei anstehenden Baumafinahmen wird empfohlen eine Anfrage an die Bergwerkseigentimer zu stellen,
ob noch mit Schaden aus der Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpassungs- und
Sicherungsmafnahmen erforderlich sind. Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist kein heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1950er
Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind auskunftsgeman abgeklungen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstiick tber dem Bewilligungsfeld "Jupiter” liegt. Die Bewilligung
gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung/Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik GmbH, Schmelzerstr. 25, 47877
Willich. Eine Anfrage bzgl. des Bewilligungsfeldes ist entbehrlich, da Schaden infolge von
Bodenbewegungen bei der beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten
sind.

Die schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg ist dem Gutachten im Anhang beigefiigt.
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Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

2.3 Infrastruktur
2.3.1 ortliche Verkehrserschlielung

Das Bewertungsgrundstiick ist Uber die asphaltierte "GluckstralRe"” mit befestigten Gehwegen
erschlossen. Nicht anwohnerausweispflichtige PKW-Stellplatze sind entlang der Strale teilweise
vorhanden (Stralenrandparker). Zu StofRzeiten (z.B. Hol- und Bringverkehr Schule und KiTa) ist mit
einem erhohten Verkehrsaufkommen (z.B. Parkplatzsuchverkehr) zu rechnen. Die Wohngrundstiicke in
der Siedlung verfiigen darlber hinaus Uber eigene Stellplatze in Garagen oder in Form von offenen
Stellplatzen auf den Grundstucken. Insgesamt ist die auf den Grundstiicken befindliche Stellplatzanzahl
unter Wirdigung der intensiven Wohnbebauung im Quartier als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Bundesautobahnen A31 "Anschlussstelle Kirchhellen" und A52 "Anschlussstelle Gelsenkirchen-Buer
West" befinden sich jeweils in ca. 4,5 km Entfernung. Dartber hinaus ist die Anbindung an das dichte
Verkehrsnetz des Ruhrgebietes gegeben. Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist als
durchschnittlich einzustufen. Die nachsten Bushaltestellen "Handelstr." und "Berkenstockstr." mit
Anschluss an die Stadtlinien 253 (Gladbeck/Gelsenkirchen) und 257 (Stadtgebiet Gladbeck) befinden
sich fuRlaufig in ca. 250 m bis 350 m Entfernung. Der Bahnhof Zweckel mit Anschluss nach Wanne-
Eickel/Dortmund, Dorsten, Borken, Essen befindet sich in ca. 550 m Entfernung.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ist im Hinblick auf den Individualverkehr sowie den &ffentlichen
Personennahverkehr als mittel einzustufen, die Anbindung an die dichte Infrastruktur des Ruhrgebietes

ist gegeben.
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Quelle: openstreetmap.de (Standort des Objektes "rot" markiert)

2.3.2 Vorhandene und gesicherte Erschlielung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas bzw. die Entsorgung von anfallenden Abwassern ist
gesichert. GemalR online-Auskunft der e.on ist am Objektstandort ein Glasfaseranschluss verfiigbar.

Nach vorliegender Bescheinigung der Stadt Gladbeck vom 12.05.2025 handelt es sich bei der
"GluckstraBe" um eine offentliche, zum Ausbau bestimmte, endgiiltig hergestellte Erschliellungsanlage
im Sinne der §§ 127 ff. BauGB und der Satzung der Stadt Gladbeck uber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen. Die ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitragspflicht fur die zu bewertenden
Grundstiicke sind erfillt. Die Erhebung von Beitrdgen fir zukiinftige MalRnahmen nach § 8 des
Kommunalabgabengesetzes NRW bleibt unberihrt. Zurzeit sind keine derartigen Mallnahmen geplant.
Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

3.0 Grundbuch, Rechte und Belastungen

3.1

Grundbuch / Grundstiicksarten

Die nachstehend aufgefiihrten Daten wurden durch den vorliegenden Grundbuchauszug vom 18.02.2025
festgestellt. Die Flursticksangaben konnten durch den vorliegenden Auszug aus dem
Liegenschaftskataster verifiziert werden. Es wird unterstellt, dass bis zum Stichtag keine wertrelevanten
Eintragungen/Anderungen vorgenommen wurden.

Das Bewertungsgrundstiick ist eingetragen im Grundbuch von Gladbeck, Blatt 21736

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
1 Gladbeck 144 410 Gebaude- und Freiflache
Gluckstralte 29 m?
2 Gladbeck 144 411 Gebéaude- und Freiflache
Gluckstralte 9 409 m?

Abteilung |/ Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden keine Angaben.

Abteilung Il / Lasten und Beschrdnkungen

Ifd. Nr. 9 Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 18.02.2025

Abteilung Il / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Aus Datenschutzgriinden keine Angaben.

Hinweis
Belastungen in Abt. Il bleiben auftragsgemaB unberiicksichtigt, d.h. im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung wird ein belastungsfreier Zustand unterstelit.

Evtl. in Abt. Il eingetragene Grundpfandrechte sind in diesem Gutachten weder aufgefiihrt noch
bei der Bewertung beriicksichtigt.

Abhangig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist es moglich, dass mit dem
Zuschlag alle im Grundbuch eingetragenen Rechte erloschen, dem Ersteher die Immobilie als (im
Grundbuch) lastenfrei iibertragen wird.

Es kann aber auch vorkommen, dass alle Rechte im Grundbuch bestehen bleiben. Ob und welche
Rechte im Grundbuch bestehen bleiben, stellt das Gericht im Versteigerungstermin fest;
entsprechende Ersatzwerte werden durch das Gericht festgesetzt. Wenn Rechte bestehen bleiben,
gehen die Verpflichtungen hieraus mit der Erteilung des Zuschlags auf den Ersteher liber.

M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 12 von 38



Mehrfamilienhaus
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3.2 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen

3.2.1 Baulasten

Nach vorliegender Auskunft der Stadt Gladbeck sind auf dem Flurstiick 410 keine Baulasten eingetragen.
Fur das Flurstick 411 besteht eine begunstigende Baulast auf dem Flurstick 408 (Gluckstr. 7). Die
schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefligt.

Baulastenblatt 144 N

Verpflichtung: Die sich aus §§ 2 Abs. 1 und 5 Abs. 1 Ziff. 1 Abstandfldchen VO ergebende Abstandfldche
wird in einer Tiefe von 7,5 m und einer Ldnge von 11,69 m auf dem abzuteilenden Hausgrundstiick
"Gluckstr. 7" zugunsten des Hausgrundstiicks "Gluckstr. 9" auf Dauer gesichert (sh. griine Eintragung im
amtl. Lageplan vom 28.11.1980). Eingetragen am 06.10.1981, geandert am 03.11.2015.

Abb.: Lageplan zur Baulast

Anmerkung des Verfassers
Die vorbenannte Baulast sichert die Abstandfldche der westlichen grenzstdndigen AulBenwand des
Bewertungsobjektes im offentlich-rechtlichen Sinne. Ein negativer Werteinfluss besteht nicht.

3.2.2 ¢ffentliche Férderung

Nach Mitteilung der Stadt Gladbeck vom 27.05.2025 besteht fir das Bewertungsobjekt keine
Zweckbindung im Sinne des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land NRW
bzw. den Bestimmungen des Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen. Die
schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefligt.

3.2.3 Denkmalschutz

Das bewertungsgegenstandliche Objekt ist nicht in der Denkmalliste der Stadt Gladbeck eingetragen.
Weiterhin besteht auch fir die benachbarten Gebaude kein Denkmalschutz. Im naheren Umfeld
(Eckbereich Gluckstr./Brahmsstr.) besteht ein Naturdenkmal (Baum). Ein signifikanter Werteinfluss ist
nicht feststellbar.
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3.2.6

Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

Bodenordnungsverfahren

In Abt. Il des Grundbuchauszuges befinden sich keine Umlegungs- oder Sanierungsvermerke. Es wird
davon ausgegangen, dass derzeit keine Bodenordnungs- oder Sanierungsverfahren im Bereich des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks durchgefuhrt werden oder geplant sind.

Hochwasser

Gemal online-Auskunft des Kreises Recklinghausen besteht keine Gefahrdung des Standortes in Bezug
auf Hochwasser; in der Starkregengefahrenkarte ist das Bewertungsgrundstick bei einer
auBergewshnlichen Uberflutungstiefe mit 10 bis < 30 cm erfasst. Ein signifikanter, gesonderter
Werteinfluss Iasst sich nicht feststellen.

( v, HQL00, mit inL, HW-Risika, NRW

Uberschwemmmungsgrenzan

[[] - derGebiete ohne technischen
Hochwasserschutz

{1 -der geschitzten Gebiete

~ -} nanns
SCh (
Oberschwem grenzen. >HQ500, niedrige Wahracheinl., HW-Risiko, NRW
Uberzchwemmungsgrenzen 1
[ - der Gehblete ohna technizchan
Hodhwasserschutz

i1 -der geschitzten Gebiete

NW Starkregen: Uberflutungstiefe aull ich ‘
X< 10 cn Or.-Cir— T
_x‘-\:-c 10 cm g '_.. F :f__

10 bis < 30 cm A}
30 bis < 50 cm :

mfﬂ bis = 100 cm m
.100 bis < 200 cm . .\:_j!," KSH
o0 bis < 400 cn

B-- s00an -

Abb.: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte (Quelle: geoportal.de)

Sonstiges

Sonstige Rechte, Lasten oder Beschrankungen sind nicht bekannt und wurden vom Auftraggeber nicht
benannt.
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3.3 Planungs- und Entwicklungszustand

3.3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck sind die bewertungsgegenstandlichen Grundstlicke als
"Wohnbauflache" ausgewiesen, was auch der Nutzung des Grundsticks entspricht. Unmittelbar
gegeniberliegend besteht eine Ausweisung fur eine Schule, eine Kindertagesstatte und ein Naturdenkmal
(Baum).

3.3.2 Bebauungsplan / Bau- und Planungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 24, Gebiet
Tunnelstral’e / Brahmsstrafle" mit Rechtskraft vom 15.04.1964. Ausweisung:

WR reines Wohngebiet
II-geschossig zwingend

GRZ 0,4 Grundflachenzahl = 0,4
GFZ 0,7 Geschossflachenzahl = 0,7

Abb.: Auszug aus dem Bebauungsplan der Stadt Gladbeck (Quelle: bplan.geoportal.ruhr)
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Ausweislich der textlichen Festsetzungen sind insbesondere nachfolgende Punkte relevant:

- Bei den fir Il- und lll-geschossige Bauweise vorgesehenen Mietwohnhausern und Eigenheimen sind
Satteldacher mit 30° Dachneigung vorgesehen. Die Eindeckung ist mit engobierten Dachziegeln
auszufiihren.

- Hinsichtlich der AuRenwande sind neben Verblendung mit Klinkern auch Putzflachen mit glattem
Verputz und Farbanstrich zugelassen.

- Auf den Grundstiicken sind private Einstellplatze und Garagen entsprechend dem geltenden Baurecht
anzulegen. Soweit nur Einstellplatze errichtet werden, sind diese einschl.. ihrer Zuwegungen mit einer
festen Asphalt-Beton-Decke auszustatten. Alle Garagenkérper sind mit flachen Betondachern
auszufiihren, Kellergaragen sind nicht gestattet.

- Die unbebauten Grundstlicksteile sind gartnerisch zu gestalten, bei den Mietwohnhausern durfen
héchstens 50 % der unbebauten Flache als befahrbare Hofflache befestigt werden.

- Alle Vorgarten bzw. alle Grundstlcksteile, die unbebaut bleiben und von den Stralen aus eingesehen
werden konnen, sind ohne seitlich sichtbare Grenzen gartnerisch zu gestalten. Mauern und &hnliche
geschlossene Konstruktionen sind, soweit sie nicht im Plan ausdricklich angegeben sind, als Einfriedung
nicht zulassig. Als ruckwartige Einfriedungen sind maximal 1,0 m hohe Zaune mit Bepflanzung
zugelassen.

Hinweis
Der Bebauungsplan ist nach Errichtung des Wohnhauses in Kraft getreten. Diesbeziiglich wird unterstellt,
dass das Objekt hinsichtlich der abweichenden Punkte Bestandsschutz geniel3t. Hinsichtlich der

3.3.3 Entwicklungszustand

Es handelt sich um baureifes Land.

3.3.4 Lagequalitat

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im nordwestlichen Bereich der Stadt Gladbeck im Ortsteil
Zweckel und lasst sich, insbesondere aufgrund der Lagemerkmale, der Qualitat der ErschlieBung, der
Umgebungsnutzung bzw. -gestaltung in eine mittlere Wohnlage mit durchschnittlicher Anbindung an die
individuelle Infrastruktur und den Nahverkehr einordnen.

Die aktuelle Grundstlicksnutzung mit einem Mehrfamilienwohnhaus ist als lagegerecht einzustufen.

3.3.5 Grundstlickskennzahlen

Die Berechnung der Grundflichenzahl (GRZ) erfolgt nicht nach § 19 BauNVO, sondern dient zur
Darstellung des Verhaltnisses der bebauten Flache zur Grundsticksflache. Die Berechnung der
Geschossflachenzahl (GFZ) erfolgt gem. § 16 (4) ImmoWertV.

Flursticke 410 + 411 (Wirtschaftseinheit) 438 m?
bebaute Flache (Wohnhaus) 152 m?
unbebaute Flache (exkl. Nebengebaude) 286 m?
GRZ vorhanden 0,35

BGF Wohnhaus (oberirdisch) 434,16 m?
BGF anrechenbar gem. § 16 (4) ImmowertV (EG/OG + DG zu 75 %) 400,91 m?
GFZ vorhanden 0,92

Die Ermittlung der Geschossflache wird unter Punkt 4.4.1 detailliert aufgefiihrt.
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4.0 Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Gebaudeart / Konzeption

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick mit einem voll unterkellerten, Il-geschossigen
Mehrfamilienhaus (5 WE) mit DG-Ausbau bebaut.

Im Kellergeschoss befinden sich neben den ublichen Hausanschluss- und Technikbereichen auch
Abstellbereiche fir die Mieter sowie ein gemeinschaftlicher Wasch-/Trockenkeller. Ferner besteht eine
KellerauRentreppe zum riickwartigen Gartenbereich.

e;"@fé rgespay.

[
]

Aetertiven 4pon

Abb.: Grundriss Kellergeschoss (urspriingliche Planzeichnung)
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Im Erd- und Obergeschoss befinden sich jeweils 2 Wohneinheiten je Etage. Hinsichtlich der jeweils vom
Treppenhaus links gesehenen Wohneinheiten ist anzumerken, dass die in den Grundrissen mit
Wohnkiche bezeichneten Raume sich als "gefangene" Raume darstellen, was als nachteilig einzustufen
ist. Die vom Treppenhaus rechts gesehenen Wohneinheiten verfiigen nicht iber "gefangene" Raume.
Gegenuber den vorliegenden Grundrisszeichnungen wurden in allen Wohnungen die Bader vergrofert.

Insgesamt wird der Grundrisszuschnitt heutigen Wohnanspriichen nur noch teilweise gerecht. So verfugt
das Raumkonzept insgesamt Uber eher kleine, tlw. "gefangene" Raume, ferner sind keine Terrassen
oder Balkone vorhanden.

Die Wohnung im EG-links verfiigt nach ortlichen Erkenntnissen Uber eine Treppenanlage zum
rickwartigen Gartenbereich. Ein weiterer Zugang zum riickwartigen Gartenbereich besteht lber die

KellerauRentreppe.

I
1
I
I
1

1

I

I

I
L

————

i

Abb.: Grundriss Erd-/Obergeschoss (urspriingliche Planzeichnung)
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Im Dachgeschoss waren urspriinglich 2 Wohneinheiten vorgesehen, in der Ortlichkeit wurden 1
Wohnung vorgefunden. Weiterhin wurden Umstrukturierungen der inneren Zonierung, insbesondere im
Bereich des Bades vorgenommen.

Die Wohnung verfigt (mit Ausnahme der grenzstédndig angebauten Seite) zu allen Seiten Uber
Dachgauben, welche eine zusatzliche Belichtung schaffen, wenngleich die Fensterflaichen als leicht
unterdurchschnittlich einzustufen sind.

Abb.: Grundriss Dachgeschoss (urspriingliche Planzeichnung)

Die Gartenbereiche sind rudimentar gepflegt und weisen einen Pflegerickstau auf. Das im Garten
gelegene Holzhaus, was dem Abstellen von Gartenmoébeln/-geraten dient, ist im Zeitwert als
abgeschrieben zu betrachten und weist keine gesonderte Wertigkeit auf.

Die Einfriedungen gehen teilweise iber das im Bebauungsplan vorgegebene Mall mit einer Hohe von
max. 1,0 m hinaus. In der Ortlichkeit konnte zudem festgestellt werden, dass der Bewuchs Teile der
Fensterflachen der Wohnung im EG-rechts verdeckt, so dass diesbezilglich die Belichtung leicht
eingeschrankt ist.

Baujahr

Im Bauaktenarchiv der Stadt Gladbeck besteht zum Bewertungsobjekt keine Bauakte, jedoch konnten
Planunterlagen zur "Bergmannssiedlung Sedanstralle" aus dem Jahr 1931 vorgefunden werden, die
auch den Gebaudebestand an der "GluckstralRe 9" darstellt. Daraus geht hervor, dass das Objekt am
29.07.1924 zur Ausfuhrung freigegeben wurde. Folglich lasst sich das Baujahr sachverstandig auf das
Jahr 1925 schéatzen.
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4.3 Modernisierungen und baulicher Zustand

Bezuglich der nachfolgenden Beschreibung ist anzumerken, dass eine Innenbesichtigung des Objektes
nur teilweise moglich war (2 Wohneinheiten, Keller- und Allgemeinbereich) und sich die Angaben auf
augenscheinlich erkennbare MaRnahmen im Rahmen der Ortsbesichtigung beziehen, welche die
einsehbaren Wohneinheiten sowie Gebaudehiille inkl. Dach betreffen.

Seit Errichtung des Objektes wurden unter Bericksichtigung des Baujahres augenscheinlich
Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt. Soweit erkennbar, wurde die Fassade
saniert bzw. geddmmt und zudem das Dach neu eingedeckt und auskunftsgemal gedammt, die Fenster
wurden ca. 1988 erneuert (Kunststoff). Die MaBnahmen an Dach und Fassade liegen schatzungsweise
bereits ca. 15 - 20 Jahre zurick.

Dach und Fach waren zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem Uberwiegend mittleren
Unterhaltungszustand, tlw. waren hoéhere Abnutzungserscheinungen im Bereich der Fassade an der
Westseite erkennbar. Die haustechnischen Anlagen (Elektro) machen teilweise einen unfachmannischen
Eindruck (offene Unterverteilungen im Treppenhaus). Teilweise wurde im Treppenhaus ein
Instandhaltungsbedarf vorgefunden (gerissene und abgesackte Bodenfliesen).

Zusammenfassend weist das Wohnhaus im Bereich der Gebaudehille einen mittleren Zustand auf.
Schaden und Modernisierungserfordernisse an den nicht einsehbaren Bauteilen (z.B.
Abdichtungen/Bodenplatte/Dachstuhl, etc.) kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Zukunftig ist aufgrund des Baujahres und des Alters mit weiteren ModernisierungsmaRnahmen im
Bereich der Gebaudehlille (z.B. Fenster), des Ausbaus (z.B. bei Mieterwechsel) sowie auch im Bereich
der haustechnischen Anlagen (Elektroinstallation/Heizung) zu rechnen. Dieser Umstand wird bei der
Wahl der Wertermittlungsparameter (Restnutzungsdauer, Objektrisiko) hinreichend erfasst.

4.4 Objektdaten

Die Objektdaten wurden auf Basis der vorliegenden Unterlagen nach Plausibilitatsprifung entnommen
bzw. auf Basis der vorliegenden Grundrisszeichnungen ermittelt. Die Plausibilisierung bzw. Berechnung
der Wohn- und Nutzflachen erfolgt in Absatz 4.4.4.

441 Bruttogrundflachen (BGF)

Ermittlung der Geschossflachen nach vorliegenden Planunterlagen

Kellergeschoss: 13,30 m x 10,00 m

+ 3,38m x 520m = 150,58 m?
Erdgeschoss: wie Kellergeschoss = 150,58 m?
Obergeschoss: wie Kellergeschoss = 150,58 m?
Dachgeschoss: 13,30 m x 10,00 m = 133,00 m?

Geschossflache in m?
oberirdisch unterirdisch gesamt
Kellergeschoss 150,58
Erdgeschoss 150,58
Obergeschoss 150,58
Dachgeschoss 133,00
434,16 150,58 584,74

Hinweis

Die Fldchen wurden auf Basis der Ursprungspléne aus 1924 ermittelt. Bedingt durch nachtréglich
aufgebrachte Ddmmungen kénnen sich in der Ortlichkeit abweichende Mal3e ergeben.
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4.4.2 Vermietbare Flachen

Hinsichtlich der Wohnflachen liegt eine Gesamtflachenaufstellung aus einem
Zwangsverwaltungsverfahren des Jahres 2011 vor. In der Ortlichkeit konnte zur stichprobenhaften
Uberpriifung dieser Auflistung ein AufmaR der Wohnung im OG-links durchgefiihrt werden.
Diesbezuglich besteht nur eine geringfligige Abweichung.

Zur weiteren Plausibilisierung wurden die Flachen des Erd- und Obergeschosses anhand der
Ursprungspldne von 1924 ermittelt. Die danach ermittelten Flachen liegen rd. 3 % oberhalb der
vorliegenden Flachenauflistung des Zwangsverwalters. Dies ist vermutlich dem Umstand geschuldet,
dass die Malle seinerzeit ohne Putzabziige angegeben wurden bzw. als Rohmafe. Auch diesbezlglich
stimmten die Gesamtwohnflachen mit der vorliegenden Auflistung aus 2011 hinreichend Uberein.
Aufgrund fehlender Bauzeichnungen und HoOhenangaben konnte fir das Dachgeschoss keine
Flachenermittiung durchgeflhrt werden. Eine detailliere Fldachenauflistung/-gegeniiberstellung ist
dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Weiterhin wird zur Uberpriifung eine Plausibilisierung der Flachen anhand der Grundrisszeichnungen
vorgenommen (Ausbaufaktoren, vgl. Abschnitt 4.4.4). Befestigte Terrassenflachen im Erdgeschoss
waren in der Ortlichkeit nicht erkennbar, so dass diesbeziiglich kein Ansatz erfolgt.

AbschlieRend ist festzustellen, dass die Flachenangaben aus der Zwangsverwaltung im Jahr 2011
plausibel sind und der Wertermittlung zugrunde gelegt werden.

vermietbare Flachen in m? Wohn-/Nutzflachen
Wohnflachen Nutzflachen Gesamtflache
m? m? m?
EG-links 53,63
EG-rechts 56,54
OG-links 53,83
OG-rechts 57,27
DG 74,53
Objekt gesamt 295,80 0,00 295,80

4.43 Lichte Hohen der Geschosse

Ausweislich der beigefuigten Schnittzeichnungen betragt die lichte Hohe im Kellergeschoss ~1,90 m, im
Erd- und Obergeschoss ~2,60 m sowie im Dachgeschoss im Bereich der Kehlbalkenlage ~2,40 m.

4.44 Verhaltniszahlen

Lage gesamte Flachen in m? | Verhaltnis Sonstiges
BGF WF/NF WF/BGF

Erdgeschoss 150,58 110,17 0,73

Obergeschoss 150,58 111,10 0,74

Dachgeschoss 133,00 74,53 0,56

m? gesamt 434,16 295,80 0,68

Die ermittelten Ausbauverhéltnisse sind insbesondere unter Wurdigung des Baujahres und des
Verkehrsflachenanteils sowie der Ausbausituation im Dachgeschoss (Schrégen) als plausibel
einzustufen.
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445 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist im § 4 der ImmoWertV als die bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen definiert. Gemaf Anlage 1
ImmowertV wird fur Mehrfamilienhduser eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Gemal § 4 Abs. 3 ImmoWertV stellt die Restnutzungsdauer (RND) die Zahl der Jahre dar, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Die Restnutzungsdauer ermittelt sich grundlegend aus der Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem tatsachlichen Alter der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.
Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Gemal Bauakte datiert sich das Ursprungsbaujahr des Objektes auf das Jahr 1925, welches als
Grundlage fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer herangezogen wird.

Modernisierungen im Bereich der Geb&audehille und des Ausbaus sowie der haustechnischen Anlagen
wurden teilweise durchgefiihrt, liegen jedoch bereits geraume Zeit zurick. Dennoch haben die
Modernisierungen einen positiven Einfluss auf die Restnutzungsdauer des Gebaudes und werden gem.
§ 12, Anlage 2 ImmowertV im Rahmen dieser Bewertung sachverstandig mit einer "Verjlingung" beurteilt
(mittlerer Modernisierungsgrad).

Baujahr 1925
Wertermittlungsstichtag 04.06.2025
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag 100 Jahre

Verjungung aufgrund der Modernisierungen 50 Jahre

fiktives Alter im Rahmen der Bewertung 50 Jahre
Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung der Modernisierungen 30 Jahre
fiktives Baujahr bei einem fiktiven Alter von 50 Jahren 1975

Die Restnutzungsdauer von 30 Jahren wird der Berechnung zugrunde gelegt.
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4.5 Baubeschreibung

451 Vorwort

Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf dominierende Bauteile, Zustands- und
Ausstattungsmerkmale, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung angetroffen wurden und sowie die
Raumlichkeiten zuganglich waren. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern
beruhen Angaben lber Art und Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf vorliegenden Unterlagen und
Auskinften der Beteiligten.

Insbesondere konnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens gem. § 194 BauGB keine
verbindlichen Aussagen Uber Zustand und Aufbau von Flachdachern und deren Dichtungen,
Holzschadlinge, Rohrleitungs- oder Steinfral, statische Probleme sowie Angaben iber den Baugrund
und dessen Tragfahigkeit oder Ursachen fir erkennbare Baumangel oder Bauschaden getroffen werden.
Speziell bei alteren Gebauden mit statisch relevanten Holzbauteilen kénnen nicht erkennbare
Holzschaden (tierischer Schadlingsbefall bz. Faulnis-/Schwammbefall) die Standsicherheit und
Restnutzungsdauer der Gebaude erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen an den sichtbaren Bauteilen,
weitergehende Untersuchungen bauphysikalischer Art oder die Funktionsprifung der Bautechnik wurde
nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (z.B.
Asbest, Formaldehyd, etc.) untersucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unterstellt; falls Schaden/Mangel nicht
nachfolgend erwahnt sind. Die Berlcksichtigung von evtl. bestehenden Bauméngeln oder Bauschaden
als Minderwert im Rahmen des Wertgutachtens kdnnen nur Uberschlagig unter Beriicksichtigung der
technischen Wertminderung im Rahmen der festgesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in
Ansatz gebrauchte Minderwert entspricht nicht dem tatsachlichen Kostenaufwand zur Wiederherstellung/
Instandsetzung.

Fir eine derartige Schadensbewertung waren Spezialuntersuchungen erforderlich. In diesem

Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Bausubstanz- oder Schadensgutachten handelt.

452 Rohbau

Fundamente Mauerwerk nach statischen Erfordernissen der Bauzeit
Kellerwande Mauerwerk der Bauzeit

GeschossauRenwande Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk (ggf. innen Holzfachwerk)

Feuchtigkeitsisolierung senkrechte und waagerechte Feuchtigkeitssperren

baujahrsbedingt vermutlich nicht vorhanden/intakt

Warme-/Schallschutz entsprechend der Bauzeit
Decken Uber KG Stahlbetondecken, sonst Holzbalkendecken
Treppen/Treppenhaus Hauseingangstir als weile Kunststofftir mit Glaseinsatz,

Sprechanlage vorhanden, Eingangsflur Mosaikfliesen, Wande
Raufaser/gestrichen, Holztreppe (gestrichen), Holzgelander

Dachform/-konstruktion Satteldach in Holzkonstruktion, Dachgauben
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Betondachsteine (schwarz)

Dachentwasserung Rinnen und Fallrohre aus Zink

Fassade Kratzputz (gedammt/gestrichen)

Fenster weille Kunststofffenster (Einbaujahr 1988)

Rollladen im EG Kunststoffrollladen, im OG-links im Schlafzimmer
nachtraglich vorgebaut, sonst  teilweise innenliegende
Verschattungsanlagen

453 Innenausbau

Deckenflachen verputzt, tapeziert und gestrichen (Raufaser), teilweise Holzpaneel-
Abhangdecken bzw. mit Trockenbau verkleidet, Einbauspots

Wandflachen verputzt, tapeziert/gestrichen (Raufaser)

Wandplattierungen

Bodenbelage

Innentliren

Nassraume deckenhoch gefliest (weil oder grau), WC im DG
sockelhoch

Nassraume gefliest, sonst Vinyl- oder Laminatbelage

Abschlusstiiren als Holztliren mit Oberlicht, sonst Réhrenspantiiren

in Holzzargen (weil)

besondere Einbauten keine besonderen

Elektroinstallation Brennstellen und Steckdosen, tlw. erneuert

Wohnung OG-links

Bad: Stand-WC mit PVC-Spilkasten, Waschtisch, Dusche mit
Vorhang, Handtuchheizkérper - weiles Sanitar

Wohnung DG

Gaste-WC: Stand-WC mit PVC-Spllkasten, Waschbecken -
weilles Sanitar

Bad: Einbaubadewanne, Hange-WC mit Unter-Putz-Spllkasten,
Waschtisch - weiltes Sanitar

Sanitareinrichtungen

Heizung Gaszentralheizung (eine Therme fir das ganze Haus), in den
Raumen Flachheizkoérper mit Thermostatventilen

Warmwasserbereitung Uber EL-Durchlauferhitzer

Terrasse/Balkon nicht vorhanden

453 Kellerbereich Stahlbetondecken, Wande Mauerwerk, tlw. geschlammt,

Estrichboden, Stahlgitterfenster, KellerauRentreppe vorhanden

Waschkeller: Waschmaschinensockel, Heizkorper, Leitungen auf
Putz

454 AuBenanlagen rudimentare Gartengestaltung mit Pflegertickstau (Rasenflache,

geringer Zieraufwuchs), Gartenholzhaus

M.A. Jens Husemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 24 von 38



Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

4.6 Bau- und Unterhaltungszustand

4.6.1 Genehmigungskonformitat

Ausweislich der vorliegenden Plandokumentation aus der Bauakte wurden im Ursprungsbaujahr im Erd-,
Ober- und Dachgeschoss jeweils 2 Wohnungen genehmigt bzw. insgesamt 6 Wohneinheiten. In der
Ortlichkeit wurden die DG-Wohnungen zusammengelegt und grundrisslich umstrukturiert, so dass heute
5 Wohneinheiten im Objekt vorhanden sind.

Weiterhin konnte in den besichtigten Wohneinheiten festgestellt werden, dass im 1. OG-links ein
Wanddurchbruch angelegt und das Badezimmer vergrofiert wurde. Nach Auskunft des Eigentimers ist
diese Struktur auch in den anderen Geschossen vorzufinden.

Diese Anderungen werden als nachgenehmigungsfahig eingestuft, ebenso wie die Reduktion der Anzahl
der Wohneinheiten im Objekt. Fir den Aufwand der nachtraglichen Legalisierung wird in Abschnitt 8.0 ein
angemessener Abschlag als "besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal" bertcksichtigt.

46.2 Umweltvertraglichkeit / energetischer Zustand

Umfassende und abschlieBende  Untersuchungen des  Bewertungsobjektes hinsichtlich
Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw. Konformitat mit den Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden nicht durchgefihrt.
Aufgrund des Baujahres ist davon auszugehen, dass das Objekt im Hinblick auf die Energieeffizienz als
durchschnittlich einzustufen ist.

Zunehmend gewinnt das Thema Nachhaltigkeit bzw. ESG (Environmental, Social und Governance) als
neuer marktpragender Wettbewerbsfaktor in der Bau- und Immobilienwirtschaft an Bedeutung.
Erforderlich fir eine Beurteilung von Nachhaltigkeitsmerkmalen sind u.a. das Vorliegen eines
Energieausweises, eine Nachhaltigkeitszertifizierung, Energiekennwerte sowie Informationen Uber den
verwendeten Energietrager und die Hohe der Co2 Emission.

Aufgrund der bisher noch fehlenden Strukturen koénnen die mdglichen Auswirkungen von
Nachhaltigkeitsmerkmalen auf die Immobilienwertermittiung aktuell nicht abschlieRend beurteilt werden.
Auch eine Uberlagerung der Auswirkungen mit anderen Einfliissen erschwert in der Regel eine isolierte
Betrachtung oder Quantifizierung. Dennoch ist davon auszugehen, dass entsprechende Werteinflisse in
Folge der bereits bekannten und zu erwartenden ESG-Regularien in aktuell getatigten Transaktionen mit
eingeflossen sind und somit in aktuell veroffentlichten Vergleichsparametern Berlicksichtigung gefunden
haben.

Der allgemeine Markttrend im Hinblick auf Energieeffizienz ist als relevantes Preiskriterium einzustufen
und wird fur das Wertermittlungsobjekt nach sachverstandigem Ermessen berucksichtigt (insbesondere
durch die getroffenen Ansatze fiir Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz).

Ein Energieausweis fir das Objekt lag nicht vor. Umfassende und abschlielende Untersuchungen des
Bewertungsobjektes hinsichtlich Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw.
Konformitat des Gebaudeenergiespargesetzes (GEG) sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden
nicht durchgefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anderungen oder Erweiterungen des Gebaudes bzw. Verkauf oder
Vermietung ein Energieausweis beschafft werden muss. Im Hinblick auf das Gebaudealter und die
erkennbare Gebdudesubstanz ist davon auszugehen, dass das Objekt eine einfache bis mittlere
energetische Qualitdt im Bereich der Gebaudehille und der bekannten haustechnischen Anlagen
verflgt.

M.A. Jens Husemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 25 von 38



Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

4.6.3 Kontaminationen

Untersuchungen bezlglich eventueller Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefiihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass zu den Zeitpunkten, wo die
Verwendung asbesthaltiger Baustoffe die Regel war, Sanierungen am Objekt durchgefiihrt wurden.

Das Treppenhaus ist in einem roten Farbton gestrichen, welcher einem "Ochsenblutanstrich”
nahekommt. Diesbeziglich kann nicht ausgeschlossen werden, dass es sich um einen
entsorgungsrelevanten Anstrich handelt, welcher zukiinftig bei Erneuerung entsprechend zu behandeln
bzw. zu entsorgen ist.

Bezuglich des Gebaudes wird die ausschliel3liche Verwendung von zugelassenen, nicht kontaminierten

4.6.4 Befall tierischer und pflanzlicher Schadlinge

Untersuchungen bzgl. eventuellen Befalls gehdren nicht zum Bewertungsauftrag und wurden auch nicht
durchgefuhrt; fur die Bewertung wird Freiheit von jeglichen Schadlingen angenommen.

4.6.5 Baumangel / Modernisierungserfordernisse

Das Objekt weist in Teilbereichen Kleinschaden auf, z.B. Wand-, Decken- und Oberflachenbelage im
Treppenhaus. Diese Mangel haben nur einen geringen Einfluss auf die Wertermittlung bzw. werden von
den Marktteilnehmern in der Regel nicht mit einem Abschlag auf den Verkehrswert gewdirdigt bzw.
werden diese bei der Wahl der Wertermittlungsparameter (Restnutzungsdauer, Objektrisiko) hinreichend
erfasst.

Die besichtigten Wohnungen im 1. OG-links und DG wiesen am Tage der Besichtigung keine Mangel
oder Schaden auf. Fur die nicht besichtigten Wohneinheiten wird im Berechnungsverfahren

4.7 Beurteilung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein einfach bis Uberwiegend mittel ausgestattetes
Wohnhaus mit 5 Wohneinheiten in Bauart eines Reihenhauses in mittlerer Wohnlage. Die Grundrisse der
Wohnungen weisen eine teilweise nachteilige, jedoch noch marktgangige Konzipierung auf.

Als nachteilig ist anzusehen, dass in den Wohnungen teilweise "gefangene" Raume bestehen, ebenso
wie fehlende Terrassenflachen im EG und fehlenden Balkone im OG/DG. Zudem verfligt das Objekt nicht
Uber eigene PKW-Stellplatze

Durchgefiihrte  energetische Modernisierungsmafinahmen (im  Wesentlichen  Sanierung der
Gebaudehllle) fihren zu einer durchschnittichen Qualitdt der Gebaudehllle. Teilweise wurden

Modernisierungen unfachmannisch ausgefiihrt (z.B. Elektroarbeiten).

Die Marktgangigkeit ist gegeben, ebenso wie eine Drittverwendungsfahigkeit.
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5.0 Grundlagen der Wertermittlung

5.1 Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

AuftragsgemaR soll der Verkehrswert (Marktwert) der Immobilie ermittelt werden. Dieser wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021)
zu beachten und das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Diese stellen sich
vereinfacht wie folgt dar:

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens kommt es, wenn eine ausreichende Anzahl an statistisch
auswertbaren Kauffallen vergleichbarer Objekte bzw. Grundstiicke vorliegt. Insbesondere zahlen hierzu
Eigentumswohnungen, Reihenhduser sowie unbebaute Grundstiicke.

Das Ertragswertverfahren kommt dann zum Einsatz, wenn der nachhaltig erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht. Dabei ist die Verzinsung des einzusetzenden Kapitals relevant. Somit orientiert sich
der Ertragswert an den Renditeerwartungen. Typische Immobilien, die auf die Ertragserzielung
ausgerichtet sind, lassen sich wie folgt benennen: Mehrfamilienwohnhauser, gemischt genutzte Wohn-
und Geschéftshauser, Bilroobjekte sowie teilweise andere gewerblich genutzte Objekte (z.B.
Logistikhallen).

Das Sachwertverfahren eignet sich fir die Verkehrswertermittiung von nicht ertragsorientierten
Grundstiicken wie Ein- und Zweifamilienhdusern, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung
errichtet oder erworben werden.

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich unter Berlcksichtigung der Art des
Wertermittlungsobjektes und der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren/s unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 8 ImmoWertV).

Aufgrund der Konzeption des Wertermittlungsobjektes ist davon auszugehen, dass das Gebdude
vorrangig der Ertragserzielung dienen wird. Die Wertermittiung erfolgt somit im Ertragswertverfahren.
Zusatzlich wird eine Plausibilisierung des Verkehrswertes auf Grundlage vorhandener Vergleichswerte
durchgefinhrt.
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6.0 Bodenwert

6.1 Verfahrensbeschreibung

Der Wert des Bodens ist nach §§ 13 und 17 ImmoWertV 2021 vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§
24 bis 26) unter Berilcksichtigung wertbeeinflussender Umstande zu ermitteln. Bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen.

Liegt keine ausreichende Anzahl von verwertbaren Vergleichspreisen des zustandigen
Gutachterausschusses vor, kénnen alternativ auch Bodenrichtwerte herangezogen werden, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundstticks Ubereinstimmen.

Aufgrund der Tatsache, dass der Gutachterausschuss Dorsten (zustandig fur Dorsten, Gladbeck, Marl)
flachendeckend Bodenrichtwerte ausweist und diese nach gleichartigen Nutzungen und Wertigkeiten
bildet, kann unter Berlcksichtigung der hohen Qualitdt und Dichte der Bodenrichtwerte die
Bodenwertermittlung auf Basis der Bodenrichtwerte erfolgen.

Die Vergleichbarkeit der Grundstiicksmerkmale ist insbesondere in Bezug auf die Lage, GroRe,
Zuschnitt, Bodenbeschaffenheit, planungsrechtliche Gegebenheiten wie Art und Mall der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand, Immissionen sowie Rechte und Belastungen zu uberprifen und ggf.
anzupassen.

6.2 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025
. . K 3 e I il =T v

(Abb: Quelle www.boris.nrw.de)

Quelle Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl

Stichtag 01.01.2025

Bodenrichtwert 240 €/m?

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl 1}

Geschossflachenzahl 0,8

Bemerkung Beethovenstr., Ecke Haydnstralle
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6.3

6.3.1

6.3.2

6.4

Bodenwertableitung

Bewertungsgegenstand

Flurstick 411 Hausgrundsttck 409 m?

Flurstiick 410 Gartenland 29m? = 438 m?

Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

Bodenwertableitung Flurstiick 411 (Hausgrundstiick)
zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2025
Wohnbauflache 240,00 €/m?
Abweichungen
0,0% :Anpassung an die Marktlage: entfallt
-5,0% ilLageunterschied: Nordausrichtung des Grundstiicks -12,00 €/m?
-2,5% iTiefe: mit 35,0 m leicht Gbertief -6,00 €/m?
7,5% ibauliche Ausnutzung: die tatsachlich realisierte GFZ betragt 0,92
(vgl. Abschnitt 3.3.5) ggu. 0,8 des Richtwertes*) 18,00 €/m?
0,0% :ErschlieBungskosten: entfallt
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert - Flurstiick 411 240,00 €/m?
*) Hinweis:
Vom  Gutachterausschuss werden keine Umrechnungskoeffizienten  zur
Berichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen hinsichtlich der baulichen
Ausnutzung (GFZ) ausgewiesen bzw. wird eine sachverstdndige Einschétzung
empfohlen.
Bodenwertableitung Flurstiick 410 (unbebautes Grundstiick)
Das Flurstlick 410 grenzt unmittelbar an das Hausgrundstuck (Flurstick 411)
an und wird in der Ortlichkeit als Gartenflache genutzt. Insofern wird fiir das
Flurstick 410 eine reine Gartennutzung in Hausnahe zugrunde gelegt.
Fur derartige Flachen wird ein Wertansatz von 20 % des Bodenrichtwertes
als angemessen erachtet, mithin: 240,- €/m? x 0,2 = 48,00 €/m? od.rd. 50,00 €/m?
Bodenwert
Flurstiick 411 409 m? X 240,00 €/m? 98.160 €
Flurstick 410 29 m? X 50,00 €/m? 1.450 €
gesamter Bodenwert 438 m? 99.610 €
oder rd. 100.000 €
Hinweis

Im Rahmen der Bodenverzinsung des Ertragswertverfahrens (Abschnitt 8.5) wird
nur der rentierliche Bodenwertanteil des bebauten Flurstiicks 411 beriicksichtigt.
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7.1

7.2
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Ertragswert

Verfahrensbeschreibung

Die Regelungen des Ertragswertverfahrens sind in den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV und den
Wertermittlungsrichtlinien beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der Wert des Grundstiicks bzw. der
Immobilie auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertrage ermittelt. Getrennt vom Wert der
baulichen Anlagen ist zunachst der Bodenwert des unbebauten Grundstiicks, vornehmlich im
Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.

Darauffolgend ist die Summe der marktiblich erzielbaren, jahrlichen Ertrdge aus dem Grundstiick zu
ermitteln, welche den sogenannten Rohertrag darstellen. Nach Abzug der durch den Eigentimer zu
tragenden, fir die Bewirtschaftung und Erhaltung des Objektes notwendigen Bewirtschaftungskosten,
ergibt sich der Reinertrag, welcher die erzielbaren jahrlichen Uberschiisse der Mieteinnahmen Uber die
Kosten darstellt und mafRgeblich fir die Ermittlung des Ertragswertes ist.

Durch eine marktiibliche Verzinsung, bei dem die Uberschiisse durch Abzinsung unter Beriicksichtigung
eines objektgerechten Liegenschaftszinssatzes auf den Stichtag der Wertermittlung bezogen werden,
wird der um die Verzinsung durch das an den Boden gebundene Kapital reduzierte Reinertrag Uber die
zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Pragend ist somit fir das
Verfahren die begrenzte Nutzungsdauer der baulichen Anlagen bzw. die unbegrenzte Nutzungsdauer
des Bodens.

Der so ermittelte Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, addiert mit dem Bodenwert, ergibt den
sogenannten vorlaufigen Ertragswert. Dieser kann durch Zu- oder Abschlage aufgrund etwaiger
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale angepasst werden. Das hieraus resultierende

Rohertragsableitung

Die Mietableitung fiir die Wohnungen ist der Anlage zum Gutachten zu entnehmen. Grundlage ist der
aktuelle Mietspiegel Gladbeck (Stand 01.09.2024). Die speziellen Abweichungen bei den
mietwertbestimmenden Eigenschaften wurden durch angemessene Zu-/Abschlage bericksichtigt. Es
wird die mittlere ortstibliche Vergleichsmiete zugrunde gelegt.

Tatséchlich einkommende monatliche Kaltmiete
Die Eigentimer haben keine Angaben zu einkommenden Mieten mitgeteilt. Dem Sachverstandigen ist
lediglich bekannt, dass die Wohnung im OG-links eigengenutzt wird.

Rohertragsberechnung

Bezeichnung Wohnflache/Anzahl Mietansatz Rohertrag
m? / Stiick €/m? € monatlich
Wohnung EG-links vermietet 53,63 6,11 327,68
Wohnung EG-rechts vermietet 56,54 6,08 343,76
Wohnung OG-links Eigennutzung 53,83 6,11 328,90
Wohnung OG-rechts vermietet 57,27 6,08 348,20
Wohnung DG vermietet 74,53 6,09 453,89
Garage nicht vorhanden 0 0,00 0,00
PKW-Stellplatze nicht vorhanden 0 0,00 0,00
Summe Wohnflachen 295,80

Summe Monatsrohertrag in € 1.802,43
jahrlicher Rohertrag in € 21.629,16

gerundet 21.629,00
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Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

7.3 Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu bericksichtigen.

Die Betriebskosten sind nicht zu berlcksichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne
Betriebskosten zugrunde gelegt werden. Die Abschreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert
zu berlcksichtigen, diese findet Niederschlag im Vervielfaltiger tGber die festgestellte wirtschaftliche
Restnutzungsdauer.

Berucksichtigung finden letztendlich die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis. Die zu beriicksichtigenden Basiswerte beziehen sich auf den 01.01.2021 und sind in

Anlage 3 ImmoWertV beschrieben.

Instandhaltungskosten

11,70 €/p.a. je m* Wohnflache, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden
88,00 €/p.a. je Garage oder ahnliche Einstellplatze, einschl. Kosten fur Schonheitsreparaturen
Verwaltungskosten

298,00 €/p.a. je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhauser

357,00 €/p.a. je Eigentumswohnung

39,00 €/p.a. je Garage oder dahnlichem Einstellplatz

Mietausfallwagnis

2,0 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages

Korrekturfaktor

Die v.g. Kostenansatze gelten fiir das Jahr 2020 (Stichtag 01.01.2021), eine Angleichung zum aktuellen
Bewertungsstichtag erfolgt durch Veranderung tber den Verbraucherpreisindex Bund (Basis 2020 = 100)
jeweils zum Oktober des vorherigen Jahres.

Index Oktober 2020 = 99,9

Index Oktober 2024 = 120,2

Veranderung: 120,2 / 99,9 = 1,2032  (Korrekturfaktor)

m?/Anzahl €/m? €/m? x K.-Faktor €/p.a.

Instandhaltung 295,80 11,70 14,08 4.165

Verwaltung 5 298,00 358,55 1.793

Mietausfall 2% von 21.629 € 433
6.391

Das entspricht 29,55% des Rohertrages oder rd. 29,5%

M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 31 von 38



Mehrfamilienhaus
Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

7.4 Liegenschaftszinssatz
Der Gutachterausschuss Dorsten hat im  Grundstiicksmarktbericht 2025 fir Drei- und

Mehrfamilienhduser folgende Liegenschaftszinssatze verdffentlicht, welche zur Orientierung
herangezogen werden.

Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck, Marl
% & @ @ %] %] %]
2024 LZ N  Wfl/Nfl ber.KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/mM* EUR/mM? in% Jahre
Dreifamilienhduser 27 12 255 1.580 6.5 263 37 20,1
+1.0 +49 + 440 +1.1 +48 +9 +40
1
E Mehrfamilienhausef 3,7 28 455 1.110 6.2 294 34 14.9 i
! (inkl gewerbl Anteil +08 + 268 + 160 +0,6 +3.1 +8 +17 i
i bis 20% v. Rohertrag) o
gemischt genutzte (5.4) B 277 1.140 80 24 6 29 121
Gebdude +1.9 + 187 + 240 +1.8 +53 +3 +1.6
(inkl. gewerbl. Anteil
= 20% v. Rohertrag)
Gutachterausschuss Bewertungsobjekt
Liegenschaftszinssatz 3,7% (£ 0,8) 4,0 %
Wohn-/Nutzflache 455 m? (+ 268) 295,80 m?
Kaufpreis (Wohnflache) 1.110 €/m? (£ 160) 947 €/m?
Nettokaltmiete 6,20 €/m? (£ 0,6) 6,09 €/m?
Bewirtschaftungskosten 29,4 % (£ 3,1) 29,50%
Restnutzungsdauer 34 Jahre (x8) 30 Jahre

Die Stichprobe wird als ausreichend aussagekraftig und das Bewertungsobijekt als teilweise vergleichbar
eingestuft, so dass der ausgewiesene Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienhduser (inkl. gewerbl. Anteil
bis 20 % v. Rohertrag) herangezogen werden kann.

Aufgrund der in Teilbereichen abweichenden Eigenschaften des Bewertungsobjektes (Restnutzungs-
dauer (-), Wohnflache (-), Nettokaltmiete (-), kein Gewerbeanteil) ist dieser jedoch insbesondere
hinsichtlich der vorbenannten Merkmale sowie der mittleren Lage- und Objektmerkmale anzupassen.

Unter Berucksichtigung der vorbenannten Merkmale sowie der aktuellen Marktlage wird ein
Liegenschaftszinssatz von 4,0 % als angemessen erachtet.
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7.5 Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag p.a. - marktublich erzielbare Ertrage - gem. Abschnitt 7.2 21.629 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.

gem. Abschnitt 7.3 29,5% von 21.629 € -6.381 €
jahrlicher Reinertrag 15.248 €
abzgl. rentierlicher Bodenwertanteil 4,00% von 98.160 € -3.926 €
Reinertrag Gebaude 11.322 €
Gebaudeertragswert = Reinertragsanteil Gebaude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz 4,00%

Kapitalisierungsfaktor (Vervielféltiger) 17,29

Kapitalisierung Reinertrag =

Ertragswert der baulichen Anlagen 11.322 € X 17,29 195.757 €
zzgl. gesamter Bodenwert gem. Abschnitt 6.4 100.000 €
vorlaufiger Ertragswert = Gebaudeertragswert + Bodenwertanteil 295.757 €

gerundet 296.000 €

Zu- | Abschlage wegen besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale geman
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, sofern nicht bereits im Berechnungsverfahren beriicksichtigt
gem. Abschnitt 8.0 -5.000 €

sonstige Zu- / Abschlage

Risikoabschlag hinsichtlich nicht bekanntem Zustand/Ausstattung der nicht besichtigten
Wohnungen (vgl. Abschnitt 1.5)

pauschal: 5 % Abschlag vom Ertragswert der baulichen Anlagen:

195.757 € X 5,0% = 9.788 € gerundet -10.000 €

Ertragswert 281.000 €
oder rd. 280.000 €
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8.0 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemall § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, wie
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende
Ertrage (soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr entspricht) durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bertcksichtigt werden.

Der unter Punkt 4.6.1 aufgefuhrten Nachgenehmigungserfordernisse stellen im gewodhnlichen
Geschéaftsverkehr eine Wertbeeinflussung dar, da ein rationaler Kaufer die Genehmigungskonformitat
wiederherstellen wird. Somit ist ein marktgerechter Abschlag in der Hohe vorzunehmen, wie der
Grundsticksmarkt diesen bei der Kaufpreisfindung durchschnittlich beriicksichtigen wiirde.

Dabei beriicksichtigt der Grundstiicksmarkt die Kosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr in der Regel
nicht in voller Hohe, sondern setzt einen gedampften Abschlag an. Dieser Abschlag entspricht somit nicht
den tatsachlichen Kosten, sondern dem Ublichen Markthandeln bzw. einer angemessenen und
marktkonformen Wertminderung. Im vorliegenden Fall wird ein Abschlag i. H. v. 5.000 € als angemessen
erachtet.

Nachgenehmigungserfordernisse gem. Abschnitt 4.6.1 -5.000 €
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9.0 Vergleichswertbetrachtung / Plausibilisierung

Bei der nachfolgenden Vergleichswertbetrachtung werden Durchschnittspreise fir Mehrfamilienhduser ab
4 WE mit einem gewerblichen Anteil unter 20 % der Bauzeit 1920 - 1949 der letzten 3 Veroffent-
lichungsjahre zugrunde gelegt.

Grundlage sind die Grundstlicksmarktberichte 2023 - 2025 des zustandigen Gutachterausschusses

Dorsten, Gladbeck, Marl.

Marktbericht fiir Jahr 2023 2024 2025 Daten
(Jahres-Verkaufe) (2022) (2023) (2024) :Bewertungs-
objekt

Stadt Dorsten, Gladbeck, Marl
Baugruppe 1920 - 1949
Objektart Mehrfamilienhduser ab 4 WE

(gewerbl. Anteil <20 %)
Stadtgebiet Dorsten Dorsten/Gladbeck/Marl
Durchschnittsbaujahr 1924 1936 1931 1925
Wohnflache (m?) 325 262 452 295,80
Grundstick (m?) 672 828 937 438,00
Anzahl Verkaufe 4 2 5
Preis (m? WF) 1.170 1.380 1.080 947
Standardabweichung (m? WF) 90 140 140
Variationskoeffizient 0,08 0,10 0,13

Unter Bericksichtigung der Lage- und Objektmerkmale bzw. der aktuellen Marktsituation sowie der
vereinzelt durchgefihrten Instandhaltungsmaflnahmen und dem Objekttyp bzw. der Baujahresklasse,
wird unter Wirdigung der Ergebnisse des Ertragswertverfahrens sowie des Risikoabschlages, der
ermittelte Ertragswert gem. Abschnitt 7.6 in Hohe von 947 €/m? als angemessen erachtet.
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10.0 Verkehrswert

Gemal den Vorgaben im Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Gladbeck wird in Abschnitt 10.1
zunachst eine Gesamtverkehrswertermittiung der betroffenen Flurstliicke als wirtschaftliche Einheit
durchgefuhrt, in Abschnitt 10.2 ff. werden die entsprechenden Einzelverkehrswerte ermittelt.

10.1 Gesamtverkehrswert

Der Verkehrswert des Objektes wird aufgrund der Konzeption und Gesamtgréfe mit 5 Wohneinheiten
auf Basis des Ertragswertverfahrens unter Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale sowie des Risikoabschlages wegen teilweise nicht durchgefiihrbarer
Innenbesichtigung wie folgt festgestellt:

Ertragswert gem. Abschnitt 7.6 280.000 €

Der Gesamtverkehrswert des Mehrfamilienhauses "Gluckstr. 9" in 45966 Gladbeck
(Flurstick 411) inkl. des riuckwartig angrenzenden, unbebauten Grundsticks
(Flurstiick 410) betragt am Wertermittlungsstichtag 16.06.2025 280.000 €

Verkehrswert in Worten: -- zweihundertachtzigtausend Euro--

10.2 Einzelverkehrswert Flurstiick 410 - unbebautes Grundstiick (Hausgartenflache)

Im Rahmen der Einzelverkehrswertermittiung des Flurstiicks 410 ist zu berlicksichtigen, dass ohne
das vorgelagerte Flurstick 411 der Kauferkreis stark eingeschrankt ist, da im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr kaum oder nur sehr begrenzt Kaufinteressenten am Hinzuerwerb derartiger Flachen
bestehen. Daher ist ein deutlicher Abschlag erforderlich, der mit 50 % beurteilt wird.

Bodenwert gem. Ableitung in Abschnitt 6.4 1.450 €
50% Abschlag wegen Kauferkreiseinschrankung im Rahmen der

Einzelverkehrswertermittiung -725 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 410 725 €

10.3 Einzelverkehrswert Flurstiick 411 - Hausgrundstiick

Der Einzelverkehrswert des zu bewertenden Hausgrundsticks ergibt sich aus der Subtraktion des
Gesamtverkehrswertes gem. Abschnitt 10.1 und des Einzelverkehrswertes des Flurstiicks 410 gem.
Abschnitt 10.2

Gesamtverkehrswert Flursticke 411, 410 gem. Abschnitt 10.1 280.000 €
abzgl. Einzelverkehrswert Flurstlick 410

(ohne Minderwert fur Kauferkreiseinschrankung) gem. Abschnitt 10.2 -1.450 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 411 278.550 €
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10.4 Personliche Erstellung, Haftung und Urheberrecht

Hiermit erklare ich, dass ich das beauftragte Gutachten personlich und nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt habe.

Eine Haftung gegeniber allen natiirlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind,
bleibt ausgeschlossen, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht
ausdricklich schriftich zugestimmt wurde. Diesbezuglich wird auf das Urheberrecht des
Sachverstandigen verwiesen.

Die Gultigkeit des Gutachtens beschrankt sich nur auf den genannten Verwendungszweck.
Schutzpflichten zugunsten Dritter begriindet der Sachverstandigenauftrag nicht. Auch im Wege der
Abtretung ist eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung des Sachverstandigen gegenuber Dritten
ausgeschlossen.

Nur original unterschriebene Gutachten sind verwendungsfahig. Die Anfertigung von Kopien ist nur mit
der ausdriicklichen Genehmigung des Verfassers zulassig.

10.5 Zusammenstellung der Verkehrswerte

Gesamtverkehrswert Flurstiicke 411, 410 gemal Abschnitt 10.1 280.000 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 410 gemaf Abschnitt 10.2 725 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 411 gemaf Abschnitt 10.3 278.550 €
Summe der Einzelverkehrswerte 279.275 €

Dorsten, den 14. August 2025

(M.A. Jens Hiisemann)
-HypZert (F)-
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11.0 Anlagen
Anlage 1 Orientierungsplan / Stadtplanauszug
Anlage 2 Katasterkarte 1 : 500
Anlage 3 Grundrisszeichnungen
Anlage 4 Zusammenstellung der Wohnflachen
Anlage 5 Fotodokumentation
Anlage 6 Mietableitung
Anlage 7 Bescheinigungen / Auskunfte

Dieses Gutachten umfasst 38 Seiten (zzgl. Anlagen) und wurde neunfach, einschlieRlich der vorstehend
aufgefiihrten Anlagen, gefertigt. Eine Ausfertigung hiervon ist fiir Unterlagen des Verfassers bestimmt.
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Orientierungsplan / Stadtplan (Quelle: www.tim-online.nrw.de)

Bewertungsobjekt: Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel
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Anlage 2

Katasterkarte 1 : 500
Bewertungsobjekt: Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel




Kreis Recklinghausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster

Kurt-Schumacher-Allee 1
45657 Recklinghausen

Flurkarte NRW 1 : 500

Flurstiick: 410
Flur; 144 Erstallt: 08.05.2025

Gemarkung: Gladbeck
Gluckstrale, Gladbeck
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Anlage 3

Grundrisszeichnung

Bewertungsobjekt: Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel

Urspriingliche Planzeichnung zur ,,Bergbausiedlung Sedanstrafie*

Kellergeschoss



Erdgeschoss

Obergeschoss



Dachgeschoss

Schnitt




Anlage 5

Fotodokumentation

Bewertungsobjekt: Gluckstr. 9, 45966 Gladbeck-Zweckel
Ortsbesichtigung: 16.06.2025

Straflenansichten

Gartenansicht




Treppenhaus

Dem Sachversténdigen liegt keine Genehmigung zur Veréffentlichung weiterer Innenfotografien vor.



